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RESUMEN 
 
El presente trabajo de investigación inicia con la formulación del problema, el 
cual busca encontrar las incidencias de lo prescrito por el artículo 2014 del 
Código Civil luego de la modificatoria por la Ley Nº 30313 en la transferencia 
por compraventa de inmuebles; obteniendo como una respuesta anticipada 
que, en la medida que disminuye la inseguridad jurídica en la transferencia 
por compraventa de inmuebles, en la Zona Registral Nº V – Sede Trujillo, la 
modificatoria del artículo 2014 de Código Civil Peruano, ha generado una 
incidencia positiva. 
Para lograr determinar estas incidencias, se han utilizado diversos métodos, 
entre ellos, el científico, utilizado en toda la investigación; métodos lógicos 
como el analítico, usado principalmente en el Capítulo de Fundamentación 
Teórica; el sintético y el estadístico, utilizados en el Capítulo de Resultados y 
Discusión; el inductivo y deductivo, entre otros; métodos jurídicos como el 
hermenéutico, usado en el análisis e interpretación de normas; el dialéctico y 
el comparativo, utilizados en el Capítulo de Resultados y Discusión; así como 
el método histórico, el doctrinario, entre otros. 
Finalmente, luego de realizar la investigación, he concluido que, lo prescrito 
por el artículo 2014 del Código Civil Peruano luego de la modificatoria por la 
Ley 30313, ha incidido positivamente en la transferencia por compraventa de 
inmuebles en la Zona Registral Nº V – Sede Trujillo, al disminuir la 
inseguridad jurídica en la compraventa de inmuebles, evidenciar una 
actuación más diligente y una asesoría preventiva, incrementar la exhibición 
de títulos archivados así como disminuir la presentación de documentos 
falsos. Por otro lado, incide negativamente ya que relativiza el principio de 
legitimación frente al principio de buena fe pública registral. 
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ABSTRACT 
 
This research begins with the formulation of the problem, which seeks to find 
the incidents prescribed by Article 2014 of the Civil Code after amending the 
Law No. 30313 in the transfer by sale of property; obtaining as an early 
response, decreasing the legal uncertainty in the transfer by sale of property 
in the Registry Zone No. V - See Trujillo, the amending section 2014 of the 
Peruvian Civil Code has generated a positive impact. 
To achieve determine these incidents have been used various methods, 
including the scientist, used throughout the investigation; logical methods 
such as analytical, mainly used in the Chapter of Theoretical Foundations; 
synthetic and statistical, used in Chapter Results and Discussion; inductive 
and deductive, among others; legal methods such as hermeneutical, used in 
the analysis and interpretation of standards; dialectical and comparative, 
used in Chapter Results and Discussion; as well as the historical method, the 
doctrinaire, among others. 
Finally, after doing research, I have concluded that the requirements of Article 
2014 of the Peruvian Civil Code after amending the Law 30313, has a 
positive impact on the transfer by sale of property in the Registry Zone No. V - 
See Trujillo by reducing legal uncertainty in the sale of property, show more 
diligent action and preventive counseling, increasing the display of archived 
titles and reduce filing false documents. On the other hand, it downplays 
negative effect since the beginning of standing against the principle of good 
public faith registration.  
V 
 
TABLA DE CONTENIDOS 
 
CAPÍTULO I: PROBLEMA Y METODOLOGÍA 01 
1. SITUACIÓN PROBLEMÁTICA 02 
2. FORMULACIÓN DEL PROBLEMA      04 
3. JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN     04 
4. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN     06 
4.1. General         06 
4.2. Específicos         06 
5. HIPÓTESIS         07 
5.1. Variables         07 
5.2. Operacionalización de variables      08 
6. DISEÑO METODOLÓGICO       09 
6.1. Tipo de investigación       09 
6.1.1. Por su profundidad       09 
6.1.2. Por su finalidad       09 
6.1.3. Por su diseño        09 
6.2. Población y muestra       10 
6.2.1. Fórmula        11 
6.2.2. Muestreo        12 
6.2.3. Requisitos de la muestra      12 
6.3. Métodos de investigación, recolección y análisis de la información 13 
6.3.1. Método de investigación: Método científico   13 
6.3.2. Métodos para la recolección y análisis de datos   13 
6.4. Técnicas e instrumentos       18  
6.4.1. Recopilación documental      18 
6.4.2. Análisis documental       19 
6.4.3. Entrevista        20 
6.5. Alcances o limitaciones a la tesis      20 
6.6. Diseño de recolección, procesamiento y presentación de la 
información         21 
6.6.1. Diseño de recolección de la información    21 
6.6.2. Diseño de procesamiento de la información   23 
6.6.3. Diseño de presentación de la información   24 
CAPÍTULO II: FUNDAMENTACIÓN TEÓRICA    26 
SUBCAPÍTULO I: MARCO HISTÓRICO Y CONTEXTUAL  27 
1. Evolución de la seguridad jurídica en la compraventa   27 
VI 
 
2. Evolución legal del Principio de la Fe Pública Registral  28 
SUBCAPÍTULO II: MARCO NORMATIVO     30 
A. Normatividad nacional       30 
1. Constitución Política del Perú de 1993 publicado el 30/12/1993 30 
2. Código Civil Peruano - Decreto Legislativo Nº 295 publicado el 
25/07/1984         30 
3. Decreto Legislativo Nº 1049 publicado el 26/06/2008  34 
4. Ley Nº 30313 publicado el 26/03/2015     35 
5. Resolución Nº 126-2012-SUNARP-SN – Texto Único Ordenado del 
Reglamento General de los Registros Públicos, publicado el 19/05/20
           36 
6. Resolución Nº 097-2013-SUNARP/SN - Reglamento de Inscripciones 
del Registro de Predios, publicado el 03/05/2013   50 
 
SUBCAPÍTULO III: MARCO REFERENCIAL    54 
SUBCAPÍTULO IV: MARCO TEÓRICO     58 
TITULO I: PROCEDIMIENTO REGISTRAL    59 
1. Nociones generales       59 
2. Instrumentos que dan mérito a las inscripciones: El Título 60 
3. Presentación del título       61 
4. Calificación del título       62 
4.1. Definición        62 
4.2. Alcances para la calificación según el TUO del Reglamento 
General de los Registros Públicos     63 
4.3. Reglas para la calificación según el TUO del Reglamento 
General de los Registros Públicos     65 
4.4. Abstención en la calificación     66 
5. Tacha del título        67 
5.1. Tacha sustantiva       67 
5.2. Tacha por caducidad del plazo de vigencia del asiento de 
presentación        68 
5.3. Tacha especial de títulos por presentación de copias simples 
de documentos principales      68 
5.4. Tacha por falsedad documentaria    69 
VII 
 
6. Observación del título       69 
7. Liquidación definitiva       70 
8. Inscripción del título       70 
9. Asiento de presentación      72 
10. Desistimiento de la rogatoria     74 
11. Medios impugnatorios: Recurso de apelación   75 
TITULO II: SISTEMAS Y PRINCIPIOS REGISTRALES  77 
1. Sistemas registrales       77 
1.1. Sistema Registral Francés     78 
1.2. Sistema Registral Alemán     79 
1.3. Sistema Registral Australiano     80 
1.4. Sistema Registral Español     81 
2. Principios registrales       81 
2.1. Definiciones       81 
2.2. Clases de principios      82 
2.2.1. Principio de publicidad material    82 
2.2.2. Principio de publicidad formal    82 
2.2.3. Principio de rogación y de titulación auténtica  83 
2.2.4. Principio de especialidad     84 
2.2.5. Principio de legalidad     84 
2.2.6. Principio de tracto sucesivo    85 
2.2.7. Principio de legitimación     85 
2.2.8. Principio de prioridad preferente    86 
2.2.9. Principio de prioridad excluyente    86 
2.2.10. Principio de Fe Pública Registral   87 
TITULO III: ARCHIVO REGISTRAL     96 
1. Documentos que lo integran      96 
2. Forma de archivar los títulos      97 
3. Reproducción de partidas      97 
4. Reconstrucción de partidas      98 
5. Reproducción del título archivado     99 
6. Reconstrucción de títulos archivados    100 
7. Conclusión y efectos del procedimiento de reconstrucción 101 
TITULO IV: CONTRATO DE COMPRAVENTA    101 
1. Definiciones        101 
2. Elementos        102 
2.1. Elementos esenciales      102 
VIII 
 
2.2.  Elementos estructurales      104 
3. Caracteres jurídicos       104 
4. Efectos         105 
4.1. Obligaciones del vendedor     105 
4.2. Derechos del vendedor      105 
4.3. Obligaciones del comprador     106 
4.4. Derechos del comprador     106  
5. Bienes inmuebles: El predio      106 
6. Seguridad jurídica en la compraventa    107 
7. La transmisión de la propiedad inmueble por compraventa 110 
8. La compraventa y su inscripción en los registros públicos 110 
CAPÍTULO III: RESULTADOS Y DISCUSIÓN     113 
SUBCAPÍTULO I: DE LA INFORMACIÓN ESTADÍSTICA  114 
SUBCAPÍTULO II: DE LAS ENTREVISTAS     129 
SUBCAPÍTULO III: DE LOS EXPEDIENTES JUDICIALES SOBRE 
NULIDAD DE ACTO JURÍDICO      145 
SUBCAPÍTULO IV: DE LA CASUÍSTICA SOBRE TRÁFICO 
INMOBILIARIO         162 
SUBCAPÍTULO V: LA INCIDENCIA DE LA MODIFICATORIA DEL 
ARTÍCULO 2014 DEL CÓDIGO CIVIL POR LA LEY Nº 30313 EN LA 
TRANSFERENCIA POR COMPRAVENTA DE INMUEBLES  180 
 
CONTRASTACIÓN DE HIPÓTESIS      197 
CONCLUSIONES         200 
RECOMENDACIONES        203 
REFERENCIAS BIBLIOGRÁFICAS      205 
ANEXOS          208 
 
 
 
 
IX 
 
INDICE DE CUADROS 
 
Cuadro Nº 01: Operacionalización de variables    08 
Cuadro Nº 02: Población y muestra      10 
Cuadro Nº 03: Exhibición de títulos archivados antes y después de la Ley Nº 
30313           114 
Cuadro Nº 04: Procesos judiciales contra la Zona Registral Nº V – Sede 
Trujillo, antes y después de la Ley Nº 30313     117 
Cuadro Nº 05: Remisión de oficios sobre comprobación de autenticidad de 
documentos          119 
Cuadro Nº 06: Número de observaciones, liquidaciones, tachas e 
inscripciones realizadas a títulos sobre compraventa de inmuebles por mes
           121 
Cuadro Nº 07: Porcentaje de observaciones, liquidaciones, tachas e 
inscripciones realizadas a títulos sobre compraventa de inmuebles 124 
Cuadro Nº 08: Porcentaje de esquelas de tachas sobre falsedad 
documentaria de títulos en el registro de propiedad inmueble  126 
Cuadro Nº 09: Posiciones respecto al artículo 2014 del Código Civil, luego de 
su modificatoria por la Ley Nº 30313      129 
Cuadro Nº 10: Necesidad de la modificatoria del artículo 2014 del Código 
Civil           133 
Cuadro Nº 11: Opiniones sobre el beneficio de la modificatoria del artículo 
2014 del Código Civil        137 
Cuadro Nº 12: Disminución de la inseguridad jurídica en la compraventa de 
inmuebles a razón de la modificatoria del Artículo 2014 del C.C.  141 
Cuadro Nº 13: Influencia de la modificatoria del Artículo 2014 del Código Civil 
en la expedición de tachas por falsedad documentaria   143 
Cuadro Nº 14: Argumentos de defensa del demandante contra la Sunarp  145 
Cuadro Nº 15: Argumentos de defensa del demandado Sunarp  149 
Cuadro Nº 16: Causales de nulidad del acto jurídico    153 
Cuadro Nº 17: Títulos archivados utilizados como medios probatorios 156 
Cuadro Nº 18: Procesos en los que Sunarp deduce excepción de falta de 
legitimidad para obrar del demandado      159 
X 
 
INDICE DE GRÁFICOS 
 
Gráfico Nº 01: Número de Exhibición de Títulos Archivados   115 
Gráfico Nº 02: Número de procesos judiciales sobre nulidad de acto jurídico y 
cancelación de asiento registral       117 
Gráfico Nº 03: Número de oficios sobre comprobación de autenticidad de 
documentos enviados        119 
Gráfico Nº 04: Número de títulos sobre compraventa inscritos, liquidados, 
observados y tachados        122 
Gráfico Nº 05: Porcentaje de títulos sobre compraventa inscritos, liquidados, 
observados y tachados        124 
Gráfico Nº 06: Porcentaje de títulos en el registro de propiedad inmueble 
tachados por falsedad documentaria      126 
Gráfico Nº 07: ¿Está usted de acuerdo con lo regulado por la Ley Nº 30313, 
respecto a la modificatoria del artículo 2014 del Código Civil? Sí, No ¿Por 
qué?           130 
Gráfico Nº 08: Razones para una posición positiva    130 
Gráfico Nº 09: Razones para una posición negativa    131 
Gráfico Nº 10: ¿Cree usted que ha sido necesaria la modificatoria del artículo 
2014 del Código Civil? Sí, No ¿Por qué?     134 
Gráfico Nº 11: Razones positivas       134 
Gráfico Nº 12: Razones negativas      135 
Gráfico Nº 13: ¿Cree usted que ha sido beneficiosa la regulación de la Ley 
Nº 30313, respecto de la modificatoria del Artículo 2014 del Código Civil? Sí, 
No ¿Por qué?        138 
Gráfico Nº 14: Razones positivas       138 
Gráfico Nº 15: Razones negativas      139 
Gráfico Nº 16: ¿Considera que la modificatoria del artículo 2014 del Código 
Civil mediante la regulación de la ley Nº 30313, ha contribuido a disminuir la 
inseguridad jurídica en la transferencia por compraventa de inmuebles?  141 
XI 
 
Gráfico Nº 17: Haciendo un paralelo entre antes de la modificatoria del 
Artículo 2014 del Código Civil y después de dicha modificatoria, ¿considera 
que las tachas por falsedad documentaria, han disminuido, aumentado o no 
hubo influencia en ello?        143 
Gráfico Nº 18: Argumentos de defensa del demandante contra la Sunarp 
antes de la vigencia de la Ley Nº 30313      146 
Gráfico Nº 19: Argumentos de defensa del demandante contra la Sunarp 
después de la vigencia de la Ley Nº 30313     146 
Gráfico Nº 20: Argumentos de defensa del demandado Sunarp antes de la 
vigencia de la Ley Nº 30313       150 
Gráfico Nº 21: Argumentos de defensa del demandado Sunarp después de la 
vigencia de la Ley Nº 30313       150 
Gráfico Nº 22: Causales de nulidad del acto jurídico    153 
Gráfico Nº 23: Títulos archivados utilizados como medios probatorios 156 
Gráfico Nº 24: Procesos en los que Sunarp deduce excepción de falta de 
legitimidad para obrar del demandado      159 
 
 
